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. ABSTRAl( 
Kajian ini beliujuan membangunkan sebuah model yang realistik bagi 
mengklasifikasi pejabat binaan khas di kawasan Tiga Segi Emas di Kuala Lumpur. 
Klasifikasi pejabat binaan khas merupakan asas penilaian kepada pembangunan 
indikator terhadap prestasi pasaran harta tanah komersial di negara ini, khususnya 
indeks harga semasa pejabat dan .iuga sewaan. Kajian yang dilaksanakan ini 
memfokuskan kepada satu kumpulan kes kajial1 yang mengandungi 41 buah pejabat 
binaan khas yang terletak di ka\vasan Segi Tiga Emas, Kuala Lumpur. Dalam kajian 
ini, ciri-ciri dan kriteria yang digunakan sebagai asas untuk ranking dan 
mengklasifikasi pejabat binaan khas telah dikumpulkan di bawah en am kriteria iaitu 
persembahan, pengurusan, kefungsian, perkhidmatan, laluan dan peredaran selia 
kemudahan. Selain itu, penilaian juga telah dilakukan ke atas kekuatan dan 
kelemahan model klasifikasi pejabat binaan khas yang digunakan di pasaran global 
dan juga tempatan. Aplikasi Analytical Hierarchy Pro~ess (AHP) sebagai kaedah 
yang kukuh bagi membangunkan model klassifikasi bangunan pejabat binaan khas, 
juga telah dibincangkan di dalam kajian ini. Model klasifikasi berasaskan Analytical 
Hierarchy Process (AHP) yang telah dibangunkan di dalam kajian ini merupakan 
instrumen yang boleh diaplikasi sebagai pandllan dalam usaha lIntllk memenuhi 
kehendak dan keperluan peselia pasaran haJia tanah. Sebagai kesimpulan, kajian ini 
telah membuktikan bahawa model klasifikasi pejabat binaan khas yang baru 
dibangunkan ini berupaya menyediakan instrumen yang lebih baik untuk menilai 
kualiti bangunan pejabat, iaitu merupakan model klasifikasi pejabat binaan khas 
yang berkesan untuk diaplikasikan di Malaysia. 
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ABSTRACT 
This research discusses the development of a realistic instrument to classii)' purpose 
built offices in the Golden Triangle Area of Kuala Lumpur. The classification of 
purpose bui It offices represents the fundamental assessment to the development of 
office market perfonnance indicators in the country, specifically the current office 
price or rental index. The research undertaken therefore, focussed on a set of case 
studies consisting of fOUlty-one purpose built offices located within the Golden 
Traingle Area of Kuala Lumpur. In this research, office building attributes and 
criterion that were used as the basis to rank and classii)' purpose built offices were 
grouped under six criteria as presentation, management, functionality, services, 
access and circulation and amenities. In addition, strengths and weaknesses of 
purpose built office classification models currently available in the global and local 
property market, were also addressed and evaluated. This research also discusses 
the application of Analytical Hierarchy Process ~AHP) as a rigorous methodology to 
develop an objective measure of the classification model for the fourty-one purpose 
built offices undertaken as case studies. The findings of the research illustrated that 
Analytical Hierarchy Process (AHP) should be used to develop the classification 
model fix purpose built office buildings, in order to address the needs of different 
property market paJiicipants. In a nutshell, this research concludes that the newly 
developed purpose built office classification model provides an improved tool for 
evaluating office building quality, resulting in a more effective purpose built ofiice 
classification model for application in Malaysia. 
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BAB 1 
PENDAHULUAN 
1.1 Pengenalan 
Penentuan klasifikasi bagi pejabat binaan khas adalah sangat penting dalam aktiviti 
pelaburan haIia tanah dewasa ini. Di Negara-negm-a maju sepelii Australia, Amerika 
Sym-ikat, Hong Kong, Russia dan juga New Zealand, telah membangunkan model-
model klasifikasi pejabat binaan khas mereka sendiri di mana model-model yang 
dibangunkan ini telah digunakan dengan meluas. Pelbagai kaedah daIl ciri-ciri telah 
digunakan bagi model klasifikasi pejabat binaan khas yang dibangul1kan di mana 
tujuannya adalah bagi memastikan setiap pejabat binaan khas di negara mereka 
diklasifikasikan dengan cara yang lebih l11udah, sesuai dan praktikal dalal11l11enentukan 
pelaburan haIia tanah. 
Pejabat binaan khas adalah isti1ah yang digunakan untuk sesebuah bangunan 
pejabat yang memfokus kepada sesuatu kegunaan utama telientu selia disokong oleh 
kegunaaIl sampingan tertentu sebagai peJengkap. Menurut NAPIC (2007), inventori 
2 
pejabat biman khas adalah temlasuk tempat pemiagaan berbentuk perkhidmatan tetapi 
tidak meliputi pembuatan ataupun penjualan barangan. Ruang pejabat ini diperlukan 
untuk aktiviti pengurusan dan pentadbiran, komunikasi serta lain-lain aktiviti pejabat. 
Dengan ini, terma bangunan pejabat binaan khas digunakan untuk menggambarkan 
bangunan yang dibina adalah secara khusus untuk pe.labat sebagai kegunaan utamanya. 
Kegunaan dominan bagi sesebuah pejabat binaan khas ditctapkan mestilah tidak kurang 
dari 75% daripada keluasan bersih yang disewakan (NAPIC. 2007). 
1.2 Latarbelakang kajian 
Kuala Lumpur adalah sebuah ibu negara Malaysia iaitu juga sebagai sebuah pusat 
pemiagaan dan pentadbiran yang paling pesat di negara ini dan terdiri daripada lebih 1.8 
juta penduduk (DBKL, 2007). Dalam jangka masa beberapa tahun selepas te11ubulmya 
Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur pada tahun 1974, pertumbuhan ekonominya telah 
pesat mel11bangun. Pembangunan yang bertemsan ini telah l11engubah gaya hidup, 
pel11ikiran dan juga pelbagai aktiviti pemiagaan. Secara tidak langsung, kecenderungan 
aktiviti pemiagaan yang pesat ini telah menyumbang kepada te11ubulmya satu pusat 
ataupun kawasan pemiagaan dan kOl11ersial yang dinamakan Segi Tiga Emas Kuala 
Lumpur (Akhtar Badsah, 1986). 
Kini, kawasan Segi Tiga Emas Kuala Lumpur telah l11enjadi pusat pemiagaan 
komersial yang terkenal dengan pembangunan yang pesat dengan pusat l11embeli belah, 
bangunan pejabat, dan kemudahan perhubungan yang lengkap seperti sistem jalan raya 
yang baik dan sistem komuter (Rahim, 2004). Kawasan tersebut terdiri daripada tiga 
jalan utama iaitu .lalan Imbi, .Talan Sultan Ismail dan .lalan Raja Chulan yang 
membentuk segi tiga sesuai dengan panggilan Segi Tiga Emas Kuala Lumpur. Oleh 
yang d~mikian, akibat daripada pembangunan yang pesat yang dialami oleh hana tanah 
komersial khususnya pejabat binaan khas maka klasifikasi pejabat binaan khas adalah 
diperlukan bagi memantapkan pembangunan pejabat binaan khas ini dari scgi pasaran 
harta tanah selaras tahap kualiti yang perlu dicapai. 
Di Malaysia, harta tanah bangunan pejabat binaan khas memainkan penman 
yang penting dalam menyumbang kepada prestasi peJaburan dan profil risiko pasaran 
h311a tanah. Oleh demikian, model klasifikasi untuk hana tanah bangunan pcjabat 
binaan khas adalah sangat penting sebagai instrumen utama dalam menentukan prcstasi 
keseluruhan dalam sesuatu pelaburan h311a tanah pejabat binaan khas. 
Walaubagaimanapun, di Malaysia, pengkelasan bangunan pejabat binaan khas 
adalah masih di peringkat awal dimana asas yang digunakan hanyalah faktor lokasi dan 
faktor kemudah311 (Rahim & Co, 1993). Ini menjadikan model klasifikasi bagi pejabat 
binaan khas kurang mantap, memandangkan secara realitinya pre stasi pelaburan hana 
tanah pejabat binaan khas adalah dipengaruhi oleh berbagai faktor selain daripada 
lokasi dan kemudahan. 
Vandell dan Lane (1989), menyatakan bahawa rekabentuk sesebuah bangunan 
pejabatjuga mempengaruhi nilai sewa sesebuah bangunan. Manakala Baum (1994), 
menyatakan baha\va ketinggian kualiti rekabentuk sesebuah bangunan pcjabat bcrupaya 
memberikan pulangan pelaburan yang tinggi kepada bangunan tersebut. Olch itu. 
model klasifikasi bagi pejabat binaan khas boleh digunakan bagi mcnentukan kesan 
terhadap naik turun prestasi pelaburan harta tanah pejabat binaan khas akibat pcngaruh 
keadaan fizikal sesebuah bangunan pejabat binaan khas tersebut (Bottom. 1999). 
Berdasarkan penyataan daripada penyelidik-penyelidik terdahulu membuktikan prcstasi 
sesebuah bangunan pejabat adalah sangat dipengaruhi oleh kcadaan fizikal bangunan 
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